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1 老年住宅逆抵押贷款的涵义和意义
老龄产业( silver industry) ,一般指的是为老年人口提供产品和服务的企业和部门,横跨第一、二、
三产业,涵盖满足老年人口衣食住行乐医等各方面需求的多种行业。根据行业特点的不同,老年产业










产无现金的现象是 一边捆着草,一边饿着牛 。 饿着的牛 够不到 捆着的草 的矛盾可以借助保险
和银行等金融机构力量通过住房 期货化 的手段加以化解。
老年住房逆抵押贷款( reverse mortgage) ,在国外又被称为住宅的 期货化 。指的是老年人将现有














第 27卷第 6 期 2003年 11 月 人口研究










押贷款业务,即住房 期货化 , 推出了多种形式不同的老年金融商品, 主要有联邦住宅抵押金库的
Home Keeper 和联邦住宅都市开发厅的HECM(Home Equity Conversion Mortgage) , 前者主要对象是相对
富裕的老年人, 而后者乃经联邦议会通过,并成为全美住宅法( National housingAct)中的项目之一, 主要




实行了保险费很低的 FHA保险 ,这是HECM业务发展较快的一个重要原因( HUD, 2000)。
日本虽然人口老龄化高, 老年人住宅拥有率以及晚年生活对年金的依赖程度都与美国不相上下,
但老年住宅期货化发展相对缓慢, 这主要因为在日本社会, 遗产文化 依然根深蒂固,大多数老年人
还是想把财产留给子孙, 而不是自己挥霍消费; 另外, 日本逆抵押贷款业务流程复杂, 手续繁琐, 使得
老年人敬而远之也是一个重要的原因。但今后随着老龄化的快速发展和老年家庭的不断增加, 老年
人意识的转变, 以及日本政府鉴于社会福利支出过高,将要降低年金支付水平等原因,老年住宅期货











中国作为人口大国, 只用了短短的 1/ 4个世纪的时间就实现了西方大多数国家历经 1个世纪,甚
至更长时间才完成生育率由高向低的人口转变,致使人口老龄化的 银色 浪潮提前到来。
我国老年人口规模巨大。第五次人口普查结果显示65岁以上人口占全国总人口数的 6 96%,达
到8648 6万,表明我国已经开始步入老年型社会。按照 1995年人口数据预测(见表 1) , 2000~ 2040
年,无论是老年人口规模 ,还是老龄化程度 , 都是增长最剧烈的阶段。老年人口总数在 2040年总人
口达到峰值时为 2 93亿,老龄化程度从 7 08%陡升至 20 44% ,中国人口从轻度老龄化进入高度老龄
化。
其次,中国的老龄化速度相当快。1982年, 65岁以上的人口占总人口的比率只有 4 9%,但 2000年
已接近 7% ,进入 老龄化社会 。按照预测,这一比率将在 2028年超过 14%, 2015年到2040年左右是老
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龄化进展最快的时期, 65岁以上人口比例从 2015年的 9 35%增加到 2040年的 20 06%,平均每年增长
2 14%, 2050年65岁以上人口比例增加到 20 62%,是2000年7 01%的近 3倍。





















































































注:以 1995 年全国 1%人口抽样调查资料预测,其中未包括现役军人。




家庭户的9 2% , 533396户购买经济适用房, 占6 5%, 2401075户购买原公有住房,比例高达29 4%,购
买住房的家庭总户数达到 45 2%; 另外加之 26 8%的家庭户自建住房,城市中拥有住房的家庭户达到
587万户,占 72% 。在这些拥有住房的家庭中,户主以三种年龄段为主: 一是收入较高的年轻人;二
是拥有良好经济能力的中年人;三是经过几十年积蓄获得住房的老年人。第三种是目前发展老年住
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4 发展老年住宅逆抵押贷款的相关建议
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